THEMA

INVESTOREN AUF DER
SUCHE NACH RENDITE

Auf dem Immobilienmarkt kehrt nach einigen Boomjahren im Zuge der Wirtschafts- und Finanz-
krise allméahlich wieder Ruhe ein. Die Investoren sind zunehmend wahlerisch geworden. Sie
kaufen nicht mehr um jeden Preis. Sie gehen bei der Qualitit keine Kompromisse (mehr) ein.

Autor: Michael Neubauer

er Markt fiir gewerbliche Immo-
Dbilieninvestments in Osterreich

erreichte im ersten Halbjahr
2013 ein Volumen von rund 400 Milli-
onen Euro. Gegentiber dem Vergleichs-
zeitraum des Vorjahres bedeutet dies
einen Riickgang um rund 175 Millio-
nen Euro. Dieser betraf alle Segmente,

ausgenommen den Hotelbereich, wo
mit rund 130 Millionen Euro das Vor-
jahresvolumen gehalten werden konn-
te. In diesem Segment versprechen vor
allem Hotels im mittleren Segment die
besten Renditeaussichten.

,Die Investmentaktivitdt liegt
deutlich unter den urspriinglichen
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Erwartungen®, erkldart Franz Poltl,
Geschiftsfiihrer von EHL Investment
Consulting, einer Tochter der EHL Im-
mobilien. Da jedoch eine ganze Reihe
groBvolumiger Transaktionen anstehen,
rechnet Poltl damit, dass auch 2013 der
Vorjahreswert von 1,65 Milliarden Euro
erreichen werden wird. In einer dhnli-
chen Bandbreite liegt die Einschdtzung
von CBRE Osterreich Geschiiftsfiihrer
Andreas Ridder: ,,Wir rechnen bis zum
Jahresende mit rund 1,6 bis 1,8 Milliar-
den Euro Investmentvolumen.“

Handel und Hotels besonders beliebt
Am liebsten stecken Investoren der-
zeit ihr Geld in Einzelhandelsobjekte
(30 Prozent aller Investments) — und
Hotels (17 Prozent). ,,Biiroimmobilien
waren fir Investoren im ersten Halb-
jahr 2013 weniger attraktiv. Nur noch
acht Prozent aller Investments entfie-
len auf Biiroobjekte”, sagt Ridder.

Es bestehe zwar grundsidtzlich
auch Nachfrage nach Immobilien, die

Fotos: Rivergate/Signa/Rupert Steiner, Viertel Zwei/ IC Projektentwicklung/ Detlef Overmann

nicht dem Top-Segment zuzuordnen
sind, doch hier bremst die restrikti-
ve Kreditvergabe seitens der Banken.
,Unter 50 Prozent Eigenkapital sind
Investitionen derzeit kaum noch fi-
nanzierbar.”

Riickldufig waren auch die Ver-
mietungen: Insgesamt wurden im ers-
ten Halbjahr rund 125.000 Quadratme-
ter Biiroflichen in Wien vermietet, um
rund 20.000 Quadratmeter weniger
als im Vergleichszeitraum 2012. Die
Spitzenmiete ist leicht gestiegen. Da
weniger Objekte fertiggestellt wurden
als im Jahr 2012, ist die Leerstandsrate
leicht gesunken. Die Spitzenrenditen
von derzeit 5,25 Prozent geraten mehr
und mehr unter Druck und tendieren
in Richtung 5 Prozent, so EHL Ge-
schéftsfithrer Michael Ehlmaier.

Eine Einschédtzung, die er mit Rid-
der teilt: ,Die Spitzenrendite fiir neu
errichtete, langfristig vermietete Bii-
roobjekte auBerhalb des 1. Bezirks ist
seit Ende 2012 kontinuierlich gesun-

ken. Aktuell betragt die Spitzenrendite
in Wien circa 4,8 Prozent.”“ Gegentiber
dem vierten Quartal 2012 bedeutet
dies, dass die Rendite um circa 15 Ba-
sispunkte nachgegeben hat. ,,Bis zum
Ende des laufenden Jahres erwarten
wir, dass die Spitzenrendite marginal
nach unten gehen wird.“ Wahrend in
den guten Lagen die Renditen eben-
falls leicht nachgegeben haben, waren
sie in durchschnittlichen Lagen stabil.
Bei der weiteren Entwicklung bis Ende
2013 ist fiir gute Lagen mit weiterhin
leicht sinkenden Renditen zu rechnen,
wihrend sie in den durchschnittlichen
Lagen stabil bleiben werden.

Um dem Biiromarkt tiberschiis-
sige Fldchen zu entziehen, werden
vermehrt Biiroobjekte in Wohn- und
Hotelprojekte umgewidmet. ,Nach
den zahlreichen Neueroffnungen von
Vier- und Fiinf-Sterne-Hotels in den
letzten Jahren wird dieser Markt in
Wien jedoch weitgehend geséttigt
sein“, so Ehlmaier, der erwartet, ,,dass

in Zukunft der Umwidmung von Biiro-
in Wohnfldchen steigende Bedeutung
zukommen wird.“

Ehlmaier ortet die besten Mog-
lichkeiten bei Biiroobjekten aus den
Achtzigern und Neunzigern in zent-
rumsnahen Lagen, also etwa innerhalb
des Giirtels oder im 2. und 20. Bezirk.
,Hier haben die Wohnungspreise stark
zugelegt. Da lohnt es sich in vielen Fél-
len, noch etwas mehr Geld in die Hand
zu nehmen und gleich einen Umbau in
Wohnungen durchzufiihren.”

Praxisbeispiel fiir erfolgreiche
Neunutzung ist unter anderem das
spektakuldre ,Palais Principe“ am
Hohen Markt von JP Immobilien, bei
dem in einem ehemaligen Versiche-
rungsgebdude einige der exklusivsten
Wohnungen Wiens entstanden sind,
die ,FIFTY FOUR easy apartments*
im 2. Bezirk, ein Projekt der 6B47
Real Estate Investors, bei dem aus
4,400 Quadratmetern Biiroflichen
54 gehobene Wohnungen errichtet
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werden, oder das Projekt ,Rahlhof
Residences”.

Spitzenhotels bringen wenig Rendite

Im ersten Halbjahr 2013 wechselten
Hotelimmobilien mit einem Gesamt-
wert von iiber 130 Millionen Euro in
Osterreich ihren Eigentiimer. Das Vor-
jahresvolumen wurde somit marginal
iibertroffen. ,,Wie gewohnt lag Wien in
Bezug auf die durchgefithrten Transak-
tionen unangefochten an der Spitze®,
betont Lukas Hochedlinger, Geschifts-
fithrer von Christie + Co Austria. Das
hat seinen guten Grund, wie Michael

Nur mehr acht Prozent
der Investments ent-
fallen auf das Segment
Buro.

Regner, Partner bei MRP Hotels, meint:
,Wien ist nach wie vor ein guter Platz.
Gute makrodkonomische Vorausset-
zungen, steigende Nichtigungsziffern,
stabile Zimmer-Raten und ein wenig
volatiler Markt sorgen fiir gute Grund-
voraussetzungen.“ Aktuell bieten in
Wien derzeit knapp 420 Hotels etwa
30.000 Zimmer an. Mit einem Anteil
von ungefidhr 80 Prozent dominieren
Drei- und Vier-Sterne-Hotels den Wie-
ner Markt. Den Rest teilen sich die

Am liebsten stecken
Investoren ihr Geld
in Einzelhandels-
objekte —rund 30
Prozent aller Invest-
ments —und Hotels

(rund 17 Prozent).

Segmente Budget- und Luxushotelle-
rie. Der Grofteil der 4.000 Hotelzim-
mer, die noch bis 2015 auf den Markt
kommen, ist Kettenhotels zuzuordnen.
Gemessen an der Zahl der Betriebe do-
miniert in Wien die Privathotellerie mit
drei Viertel aller Hotels.

In der ersten Jahreshilfte 2013
eroffneten fiinf neue Hotels mit rund
1.200 Zimmern und insgesamt 2.850
Betten. Darunter finden sich nam-
hafte Projekte wie das Palais Hansen
Kempinski oder die Fertigstellung
des 25hours Hotels. Auch am neuen
Hauptbahnhof erwarten bereits die
ersten Hotels ihre Gaiste. Im Jahres-
verlauf stehen dem Hotelmarkt Wien
weitere Hoteleroffnungen bevor. Ver-
teilt iiber alle Kategorien werden neun
neue Hotels ihren Betrieb aufnehmen
und das Angebot um zusétzliche 1.050
Zimmer erweitern.

Durch die steigende Nachfrage
werden die neuen Zimmer bislang
noch gefiillt, auch wenn es je nach Ka-
tegorie Unterschiede gibt. Betrachtet

man die letzten zehn Tourismusjahre
in Wien sowie den anhaltenden Stdd-
tereiseboom scheint der weiteren po-
sitiven Néchtigungsentwicklung kein
Ende gesetzt. Sicher ist aber auch,
dass durch die neuen Kapazititen
der Preiskampf bestehen bleibt. ,,Hier
befindet sich die Wiener Hotellerie
im europdischen Vergleich ohnehin
schon im hinteren Mittelfeld“, so Mat-
thias Hautli, Kohl & Partner Hotel und
Tourismus Consulting. Preiskdmpfe,
die von den Investoren nicht gerne ge-
sehen werden, bringen sie die Rendi-
ten zum Abschmelzen.

Am besten verdient man mit Ho-
tels der unteren Kategorie. , Hier liegt
die Rendite zwischen fiinf und sieben
Prozent. Bei Hotels der Spitzenka-
tegorie hingegen sind Renditen von
deutlich unter finf Prozent zu erzie-
len“, so CBRE Osterreich-Chef Andres
Ridder. Was Hotels fiir viele Investo-
ren ebenfalls interessant macht: Ho-
tels lassen sich im Fall der Félle in
Wohngebédude, Serviced Apartments

Fotos: Detlef Overmann, Gebhard Sengmiiller, Eyecandy Images © Thinkstock, Premium Immobilien AG

oder in Studenten- oder Seniorenhei-
me umwandeln.

Preise wachsen in den Himmel

Auf dem Wohn-Immobilienmarkt ist
nach einigen turbulenten Jahren im
Zuge der Wirtschafts- und Finanzkrise
wieder Ruhe eingezogen. Die Dynamik

hat deutlich nachgelassen, so die aktu-
ellen Daten des RE/MAX-ImmoSpie-
gels auf Basis des amtlichen Grund-
buchs. Im ersten Halbjahr wurden
37.300 Transaktionen gezihlt. Dies be-
deutet gegeniiber dem Vergleichszeit-
raum des Vorjahres ein Minus von 13,7
Prozent. Die Verkaufssumme verringer-

ASSETKLASSE

Bei den Preisen diirfte die Schmerzgrenze erreicht sein. Die Anleger sind

nicht mehr bereit, jeden Preis zu zahlen.

te sich um 10,6 Prozent auf osterreich-
weit 7,23 Milliarden Euro. Vor allem in
Wien entwickelte sich der Immobilien-
markt gebremst — mit einem Minus von
25,8 Prozent bei den Transaktionen
und von 22,7 Prozent beim Volumen.
Damit bewegte sich der Markt in punc-
to Verkaufszahlen und Transaktionsvo-

Tel. 513 01 52-0 | www.arnold-immobilien.at

Auf der Suche nach der richtigen Adresse
fur lhr Investment giot es nur eine richtige
Adresse.

Vielen Dank flir die Bestétigung als Osterreichs gréBter unabh&ngiger Investmentmakler
(It. Immobilienmaklerranking 2012 Immobilienmagazin).
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lumen um 2,6 bzw. 4,7 Prozent unter
den Werten zu Beginn der Krise 2009.
Die Grinde liegen fiir RE/MAX-Chef
Alois Reikersdorfer auf der Hand: ,,Die
Eigenmittel sind vielfach ausgegeben.*

Auch wenn weniger Immo-Deals
iber die Bithne gehen: Die Preise fiir
Eigentumswohnungen und Einfami-
lienhéduser steigen weiter — allerdings
nicht mehr so wie im Vorjahr im zwei-
stelligen Prozentbereich. Reikersdorfer
ortet hier eine Abkiihlung — mit Aus-
nahme von Salzburg und Wien. In Wien
kletterten die Quadratmeterpreise fiir
Wohnungen im ersten Halbjahr um
stolze 19 Prozent auf durchschnittlich
2.868 Euro. Osterreichweit verteuerten
sich Eigentumswohnungen hingegen
,nur um 8,2 Prozent auf 2.356 Euro
pro Quadratmeter, Einfamilienhduser
um 4,2 Prozent auf durchschnittlich
186.432 Euro. Bei den Preisen diirfte
fiir Reikersdorfer die Schmerzgrenze
langsam erreicht sein: ,Die Anleger
sind nicht mehr bereit, jeden Preis zu
zahlen“, so Reikersdorfer.

Dass sich in Wien bereits ers-
te Anzeichen einer Blase zeigen, wie
Raiffeisen-Bausparkassen-Chef Man-
fred Url meint —,,Die Preise sind schon
verdammt hoch, fast zu hoch“ —, da-
von will Helmut Hardt, Geschiftsfiih-
render Direktor der Wiener Privatbank
nichts wissen: ,Es gibt keine Blase,
sondern ein solides Fundament. Der
Bevolkerungszuwachs treibt die Nach-
frage nach Wohnungen an. Da uns auch
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das Niedrigzinsumfeld weiter erhalten
bleiben wird, bleiben Immobilien-Di-
rektinvestments fiir Anleger weiterhin
interessant.” Eine Einschétzung, die er
mit FindMyHome.at-Geschéftsfiithrer
Bernd Gabel-Hlawa teilt: ,,Wien ist
eine der am dynamischsten wachsen-
den Stddte Europas. Die Preisentwick-
lung ist konstant und nachhaltig.” Die
Dynamik der Preisanstiege habe sich
zwar etwas abgeschwicht, ,aber die
starken fundamentalen Rahmenbedin-
gungen werden auch bei einer Riick-
kehr zur Normalitét fiir eine langfristig
positive Entwicklung sorgen.

Mikrolagen mit erheblichem Potenzial
Einzelne Stadtviertel der Bezirke 5,
10, 12, 15, 16 und 20 seien zur Rendi-

teoptimierung von besonderem In-
teresse: ,,Gute Chancen bieten die
Zielgebiete der Stadtentwicklung wie
das Areal um den neuen Hauptbahn-
hof sowie den Nordwestbahnhof*, so
Aichelburg-Rumerskirch, Geschiftsfithrer
der RESAG Immobilienmakler. So ver-
zeichnete etwa der Bezirk Margareten
sowohl bei der Entwicklung der Eigen-
tumspreise (+80 Prozent) als auch bei
den Mietpreisen (+51 Prozent) Spit-
zenwerte. ,Die Suche nach Qualitit
nimmt laufend zu. Dabei sind Lage,
Architektur und Ausstattung die ent-
scheidenden Parameter. Zudem hat
sich der Trend in Richtung Griin- und
Freiraum sowie okologisches Wohnen
weiter verstarkt®, berichtet Aichelburg-
Rumerskirch. Hochstes Augenmerk
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sollte auf der optimalen Vermietbarkeit
liegen. Die Mietnachfrage bei kleineren
Wohnungen zwischen 45 und 75 Qua-
dratmetern ist unveréndert hoch. Bei
groBen Wohnungen und Luxusapart-
ments miisse man hingegen mit zum
Teil ldngeren Leerstdanden rechnen.

Preise steigen — Renditen sinken

Wiens Vorsorgewohnungen waren
schon vor zehn, 15 Jahren ein attrak-
tives Anlageprodukt. Im Zuge der
Krise wurde aber viel Kapital vom
Sparbuch oder anderen Anlageformen

ASSETKLASSE

ins Grundbuch umgeschichtet. Langst
geht es nicht mehr um Top-Renditen.
Die sind mit dem Produkt ,,Vorsorge-
wohnung” auch derzeit auBer Reich-
weite. Der Grund: Vor allem in Wien
zogen die Preise fiir Eigentumswoh-
nungen deutlich an, die Mieten konn-
ten da nicht mithalten.

Die meisten Wohnungssuchenden
seien an ihrer Schmerzgrenze angekom-
men: Der GroBteil der Mieter seien kei-
ne gut verdienenden Singles, sondern
Familien mit Kindern. Im Spannungs-
feld zwischen dem Platzbedarf und den

S genht um

Seit 1987 investieren wir in Immobilien. Know-how, standortspezifisches Wissen,
ein starkes Netzwerk und die breite Streuung unseres Portfolios ermoglichen
Stabilitat und Nachhaltigkeit — seit Uber 25 Jahren. Hier investieren Sie in Kontinuitat.
Informationen Uber die S IMMO Aktie: www.simmoag.at

Weil die Realitat zahlt.
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stagnierenden Reall6hnen der Familien
sei ein hoheres Mietniveau nicht realis-
tisch. Damit fallen auch die Renditen.
Reich wird mit einer Wohnung aber
niemand mehr: Vor zehn Jahren lag die
Rendite laut Ehlmaier bei fiinf Prozent,
heute bei 3,5 Prozent pro Jahr — vor Infla-
tion. Bei Sparzinsen von einem Prozent
sind aber auch 3,5 Prozent Renditen als
durchaus attraktiv zu bezeichnen.

Alt-Wiener Vorsorgewohnungen

Hohere Renditen versprechen Alt-Wie-
ner Vorsorgewohnungen. Vorausgesetzt,
man hat einen langen Atem und viel
Geduld. ,Diese Wohnungen zeichnen
sich durch gute Lage, hervorragende Inf-
rastruktur und hohes Ertrags- und Wert-
steigerungspotenzial aus. Dieses ist des-
halb hoch, da die Einstandspreise gering
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sind und der Mietertrag bei Neuvermie-
tung um ein Vielfaches gesteigert wer-
den kann“, so Aichelburg-Rumerskirch
Was diese Wohungen so besonders inte-
ressant macht: Sie befinden sich zumeist
in beschrédnkt verfiigbarer, innerstadti-
scher Lage in parifizierten Wiener Zins-
hédusern mit solider Bausubstanz und
hoher Wohnqualitdt. Die meisten der an-
gebotenen Wohnungen befinden sich
in bereits sanierten Liegenschaften.

Zinshaus: stark nachgefragt, aber nur
geringes Angebot

Im Laufe des ersten Halbjahres haben
deutlich weniger Zinshduser den Besit-
zer gewechselt. Das Angebot an Objekten
am Wiener Zinshausmarkt und damit
das Transaktionsvolumen ging merklich
zurlick. Betrug das Volumen im ersten

Wien ist nach wie vor ein guter Platz fiir na-
tionale und internationale Hotelimmobilien-
Transaktionen. Noch unterentwickelt jedoch
ist der Markt fiir Studentisches Wohnen.

Quartal des Vorjahres 329 Millionen
Euro, waren es heuer nur schlappe 80
Millionen. Zwar gebe es bei den Grund-
buch-Eintragungen einen erheblichen
Zeitverzug und der Riickgang werde
letztlich nicht ganz so stark ausfallen,
aber dennoch ,signifikant“ sein, relati-
viert Poltl die Zahlen.

Der Riickgang der Transaktio-
nen sei nicht auf ein geringeres Kédu-
ferinteresse zuriickzufiihren, sondern
auf ein immer kleineres Angebot.
Gleichzeitig lasse der starke Nachfra-
geiiberhang die Preise ansteigen. Viele
potenzielle Verkédufer seien auch man-
gels attraktiver Investmentalternati-
ven mit ihren Verkaufsprogrammen
sehr zuriickhaltend. Die gestiegenen
Preise hédtten auch dazu gefiihrt, dass
zunehmend Immobilienentwickler als
Kiufer am Markt auftreten, die insbe-
sondere Zinshéduser in Top-Lagen zum
Zweck der Parifizierung in exklusive
Wohnungen erwerben. ,Ich sehe im-
mer mehr Developer am Markt, die
sich mit Objekten eindecken” so Zins-
hausprofi Gerhard Hudej, Geschifts-

Einzelhandel und Hotels

haben sich zu den
Lieblingen der Inves-
toren gemausert.

fiihrer Hudej Zinshausmakler GmbH.
Diese Kdufergruppe konne in entspre-
chend guten Lagen Preise bieten, die
beim Erwerb zu Vermietungszwecken
oft nicht mehr realisierbar sind.
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Studentisches Wohnen

Schritt um Schritt — und wohl unter
dem Druck der nachlassenden Attrak-
tivitit der anderen, konventionellen
Assetklassen — riickt das Thema Inves-
titionen in studentisches Wohnen in
den Fokus der Immobilienentwickler
und Investoren. Mit gutem Grund: Sie
bieten eine risikoarme Diversifikations-

moglichkeit, da sie eine niedrige Korre-
lation mit traditionellen Anlageklassen
wie Aktien und Anleihen aufweisen.
Im Oktober — rechtzeitig zur In-
betriebnahme der neuen Wirtschafts-
universitdt — werden die ersten Studen-
ten ihre neue Bleibe beziehen konnen.
Milestone ist ein Studentenheim der
besonderen Art. Neben dem Studen-
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tenapartment gibt es noch einen Fit-
nessraum, eine Dachterrasse und eine
,Learning Lounge“. Kostenpunkt fiir
das All-in-Sorglospaket: 550 Euro mo-
natlich. Wahrlich kein Schndppchen —
fiir die Investoren gibt’s dafiir eine satte
Rendite. Ralph Winter, Griinder und
CEO der Corestate Capital AG, die eben-
falls in Wien ein groBes Wohnprojekt fiir

RARITAT IM HERZEN

DER WIENER INNENSTADT

1010 WIEN
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Angebotsfrist: Freitag 18.10.2013, 14 Uhr (einlangend)
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Studenten plant: ,Die héhere Mieter-
fluktuation bietet die Mdglichkeit, die
Mieten laufend an die Marktverhaéltnis-
se anzupassen. Dadurch wird das Leer-
standsrisiko mit einer héheren Rendite
mehr als kompensiert Unter dem Strich
ergibt sich durch die konjunkturunab-
héngige Nachfrage eine stabile geschétz-
te Rendite von bis zu 5,75 Prozent.“

»0ne-Stop-Medical-Shop*

Hohe Renditen versprechen Investi-
tionen in Medizinalbauten. Anfang
Oktober 2013 erdffnet das med-22
seine Pforten: In dem multidiszipli-
nédren medizinischen Zentrum im 22.
Wiener Gemeindebezirk praktizieren
Arzte unterschiedlicher Fachrichtun-
gen unter einem Dach. Sie bezahlen

ASSETKLASSE

monatliche, ortsiibliche Mieten und
rechnen ihre medizinischen Leistun-
gen wie sonst auch im Rahmen ihrer
Krankenkassenvertrdge zu den norma-
len Tarifen ab.

Das  14-Millionen-Euro-Projekt
wurde durch einen privaten, Oster-
reichischen Investor ohne o&ffentliche
Fordermittel  realisiert. ~Umgesetzt
wird dieser neue Typ eines medizini-
schen Dienstleistungszentrums von
der Bartosek Projektbetreuung GmbH
gemeinsam mit der Barosu GmbH,
dem Spezialisten fiir medizinisch
genutzte Immobilien und Medizinal-
bauten in Osterreich.

,,Wir entsprechen dem internatio-
nalen Trend nach medizinischer Agglo-
meration und dem Wunsch der Politik
nach einer hochqualitativen Versor-
gung von Patienten in Ballungsrdumen
aubBerhalb der Krankenhduser®, erklart
dazu Bernd Bartosek, geschiftsfiihren-
der Gesellschafter der Projektentwick-
lergesellschaft des med-22. Bereits jetzt
sind etwas weniger als 90 Prozent der
Flache vermietet. Ein Erweiterungsbau
ist bereits angedacht. Weitere Standort
in Osterreich werden gesucht. «

Foto: Barosu

Gewohnte Werte:

Wir kaufen...

Grundstucke, Abbruchobjekte, bestandsfreie Zinshauser.

Angebote bitte an: ankauf@b-i-p.com
Tel. (01) 513 12 41 | www.bip-immobilien.at
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